第二章  项目基本情况评价
一、项目概况

（一）项目位置

哈工大研究院怀来商住项目位于河北省怀来县东花园镇，项目四至范围：北侧为岷江道，南侧为葡萄大道，东侧为天山南路，西侧为规划怀来新兴产业展馆。项目南侧紧邻现状城市支路——葡萄大道，北侧距离京张高速直线距离约1.5公里。周边公共交通线路较少。区域配套尚待提高。
项目位置如下图所示。
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（二）项目规划指标情况

根据《国有土地使用证》[怀国用（2016）第C54、C57号]，评估项目分为住宅地块及商业地块。住宅地块土地面积为61243.93平方米，用途为住宅，使用期限至2086年7月13日；商业地块土地面积为13300.07平方米，用途为商业，使用期限至2056年7月13日。

承贷项目住宅地块规划建设9栋高层住宅楼、16栋合院住宅楼、1栋商业楼以及地下车库用房，规划建筑面积155634.85平方米。商业地块规划建设6栋独栋、2栋公寓以及地下车库用房，规划建筑面积34784.24平方米。住宅地块容积率为2.0，商业地块容积率为2.0。项目具体经济技术指标如下：

	地块
	住宅地块
	商业地块

	规划建筑用地
	61243.93
	13300.07

	总建筑面积
	155634.85
	34784.24

	地上建筑面积
	122205.34
	26809.28

	其中
	独栋（商业）
	　
	7260.45

	
	公寓
	　
	19366.3

	
	商业地上设备
	　
	182.53

	
	高层
	103881.01
	　

	
	合院（住宅）
	14965.86
	　

	
	住宅配套商业
	2896.08
	　

	
	住宅地上设备
	462.39
	　

	地下建筑面积
	33429.51
	7974.96

	其中
	商业地下
	　
	7974.96

	
	住宅地下
	11786.58
	　

	
	大门
	60.4
	　

	
	住宅地下车库
	21582.53
	　


项目住宅地块高层住宅为地上15-18层、地下2层建筑，配套商业楼为地上3层建筑，合院为地上2层建，地下车库为地上1层、地下1层建筑。商业地块独栋为地上3层建筑，公寓为地上19层、地下1层建筑，地下车库为地上1层、地下1层建筑。

二、项目合法性情况

（一）土地取得情况

项目用地取得方式为出让。怀来京御房地产开发有限公司为河北省张家口市怀来县东花园镇火烧营村SF16-34、ZZ16-33地块项目国有建设用地使用权出让的竞得人。2016年7月1日，怀来京御房地产开发有限公司与怀来县国土资源局签订国有建设用地使用权出让合同和补充协议[合同编号：C13073020160046、C13073020160047]，明确了该项目土地使用权属。地价款总计10667万元。

    （二）项目开发建设合法性手续情况

目前承贷项目已取得以下合法性文件：

1、2016年9月13日，承贷项目取得怀来县住房城乡规划建设局下发的《建设用地规划许可证》[地字第13073020160054、13073020160055号]。

2、2016年7月27日，承贷项目取得怀来县人民政府下发的《国有土地使用证》[怀国用（2016）第C54、C57号]，根据证载：

ZZ16-33地块

权利人：怀来京御房地产开发有限公司；

座落：怀来县东花园镇火烧营村
地号：未标注
图号：未标注

权利性质：出让

用途：住宅
面积61243.93平方米

终止日期：2086-7-13
SF16-34地块

权利人：怀来京御房地产开发有限公司；

座落：怀来县东花园镇火烧营村

地号：未标注

图号：未标注

权利性质：出让

用途：商业

面积13300.07平方米

终止日期：2056-7-13

3、2016年9月23日，承贷项目取得怀来县住房和城乡规划建设局下发的《建设工程规划许可证》[建字第13073020160070-13073020160072号]。

   4、2016年10月承贷项目取得怀来县住房和城乡规划建设局下发的《建筑工程施工许可证》[130730X16082、130730X16085]。

三、相关单位资质评价

承贷项目设计、施工、监理单位信息企业尚未提供。

四、项目工程进度及销售计划

（一）项目工程进度

本项目目前已开工建设；《建筑工程施工许可证》中约定的施工时间为2016年9月28日至2019年5月4日。
项目现状图
（二）销售计划

承贷项目包括高层住宅、合院、独栋及公寓，均为毛坯交房，主要针对怀来本区域人群。承贷项目已于2017年2季度开始预售，预计2022年销售完毕。

第三章  项目市场分析

1、 河北省房地产市场状况 

2017年1-8月，河北省房地产企业开发完成投资3202.0亿元，比上年同期增长5.3%。房地产开发投资主要运行特点：

　　一是商品住宅投资小幅回落。1-8月，全省商品住宅完成投资2427.3平方米，增长8.8%，增速比1-7月回落1.3个百分点。

　　二是房屋施工面积和本年新开工面积增速双下降。1-8月，全省房地产房屋施工面积27974.3万平方米，下降0.9%，降幅比1-7月扩大0.8个百分点。其中，新开工面积5943.8万平米，增长5.1%，比1-7月下降3.4个百分点。

　　三是商品房销售继续回落。1-8月，全省商品房销售面积3428.1万平方米，增长3.3%，增速比1.7回落0.8个百分点；商品房销售额2406.1亿元，同比增长19.5%，比1-7月下降1.5个百分点。

四是去库存政策效果持续显现，商品房待售面积继续减少。8月底，全省商品房待售面积1238.7万平方米，比去年同期减少569.0万平方米，减少31.5%。

2、 张家口房地产市场分析
张家口整个房地产市场较为稳定，近年全市每年销售额保持在200亿元以上，其中张家口市区（桥东、桥西和）每年销售额在70亿元左右，整体趋势“量稳价升”。
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主办冬奥会加上京津冀一体化给张家口的发展带来了新契机，就业机会增加了，整个城市的人口吸纳能力势必增强。       
目前北京与河北三个场馆群之间的交通设施建设已全面启动，连接3地的京张高速铁路预计2019年前后建成通车，京张高速的建成，将大大缩短北京市区到延庆、张家口等地的时间成本。到时候从北京市区1小时之内就可以到达张家口崇礼太子城赛区，张家口也由此进入“首都一小时生活圈”。由此可以预见，未来两市往来将更加便利，极大促进京张两地人流、物流、信息流的交往与联系，鉴于北京和张家口巨大的房价差异，今后，预计会有更多在北京工作的人在张家口买房，类似于现在京津之间的双城生活，必将促进张家口房地产市场的发展。张家口房地产市场呈现活跃态势。
然而，2017年5月，张家口市人民政府《关于加速住宅保障和供给体系建设促进房地产商场平稳健康发展的文件》印发实施。开始了“限购+限售”政策。《文件》指出，要严厉区域性商品住宅限购限售办法，对在基地城区(桥东区、桥西区、经开区)已具有1套住宅的本市户籍居民家庭，以及在基地城区没有住宅的非本市户籍居民家庭，限购1套住宅;新购住宅3年后方可上市买卖。对在基地城区已具有2套及以上住宅的本市户籍居民家庭，以及已具有1套及以上住宅的非本市户籍居民家庭，暂不得在基地城区采购住宅。张家口除了以上城区外，还有名望不小于张家口的宣化区和最新晋级的万全区。这两个区并未加入到限购的部队傍边队列里来。《文件》指出，要完善差别化住宅信贷方针，本市户籍居民家庭在基地城区初次采购住宅，请求商业性自己住宅借款的，最低首付款份额为30%。对已具有1套住宅且无购房借款或借款已结清的本市户籍居民家庭，在基地城区请求商业性自己住宅借款采购住宅的，最低首付款份额为40%。对已具有1套住宅且相应购房借款未结清的本市户籍居民家庭，在基地城区请求商业性自己住宅借款采购住宅的，最低首付款份额为50%。对非本市户籍居民家庭，在基地城区初次采购住宅请求商业性自己住宅借款的，最低首付款份额为40%。
   三、承贷物业所在区域市场情况分析

1、怀来县房地产市场

怀来县隶属于河北省，地处河北省西北部，东邻北京，西接张晋蒙，其中6个乡镇17个村分别与北京市延庆、昌平、门头沟接壤，边界长115公里。县城沙城镇东距北京120公里，西距张家口市87公里。
2016年年初怀来房价是5745元/平米，一直到7月房价涨幅比较“缓和”，2月份到5月份怀来房价基本在20-30元/平米的态势。从7月5883元/平米到8月份月均大1000元/平米的逼人势头，怀来房价以“傲娇”的劲头一直涨到12月8633元/平米，直逼张家口市区。
怀来房价涨势迅猛，分析原因，主要有以下几点：一是奥运会、京津冀一体化、怀来优越的区位集中利好刺激；二是前半年怀来楼市价格走低，相比京城近郊的几大区域，怀来处于价值洼地，吸引投资客快速进入，开发商借机抬价；三是2019年落成京张城际铁路，大大缩短北京与怀来的时间距离，刺激投机；四是环北京近郊近5年内将不再新增建设用地，再次刺激投资者涌入投机；五是一线房企恒大及华夏幸福大手笔进驻，热炒怀来楼市；六是十三五期间北京助力点亮张家口；北京延庆重点帮扶怀来；对美丽乡村进一步的建设；京张高铁各个环节的打通，高速抬升怀来楼市。
然而自2016年11月30日起，怀来县也推出限购政策，明确非本县户籍居民限购1套住房，即：非本县户籍居民尚未拥有本县住房，可在本县购买1套住房（含新建商品住房和二手住房），且购房首付款比例不低于30%；非本县户籍居民已在本县拥有1套及以上住房的，暂不得在本县购买住房。限购政策的出台在一定程度上抑制了购房的需求。
2、项目区域土地挂牌情况

2017年以来，怀来县共成交宗地22宗，其中住宅用地14宗，商业办公用地8宗。商业办公用地最高成交价格为单位面积地价1000元/平方米，住宅用地最高成交价格为单位面积地价1928元/平方米。具体情况如下：
	地块名称
	用地性质
	建设用地面积(㎡)
	规划建筑面积(㎡)
	成交日期
	成交价(万元)
	成交地面价(元/㎡)
	受让单位

	沙城镇良田屯村
	住宅用地
	46658.61
	83985.5
	2017-09-07
	2548
	303
	张家口名郡兴泰房地产开发有限责任公司

	怀来县沙城镇小辛庄村
	住宅用地
	36250.15
	87000.36
	2017-08-26
	7885
	906
	怀来县京盛房地产开发有限公司

	怀来县沙城镇小辛庄村
	住宅用地
	34726.91
	83344.58
	2017-08-26
	7554
	906
	怀来县京盛房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇火烧营村
	商业/办公用地
	33237
	99711
	2017-07-06
	9972
	1000
	怀来京御幸福房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇东榆林村
	商业/办公用地
	9861.63
	29584.89
	2017-07-06
	2959
	1000
	怀来京御幸福房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇焦庄村、东榆林村
	商业/办公用地
	36255.3
	108765.9
	2017-07-06
	10877
	1000
	怀来京御幸福房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇东榆林村
	商业/办公用地
	33126
	99378
	2017-07-06
	9938
	1000
	怀来京御幸福房地产开发有限公司

	沙城镇长城北路东侧董存瑞东大街南侧
	住宅用地
	212.84
	915.21
	2017-05-27
	69
	754
	怀来万悦置业有限公司

	沙城镇广场路东侧
	商业/办公用地
	1462.48
	7166.15
	2017-05-27
	645
	900
	怀来县远鑫房地产开发有限公司

	沙城镇广场路东侧
	住宅用地
	14453.73
	40470.44
	2017-05-27
	4515
	1116
	怀来县远鑫房地产开发有限公司

	沙城镇长城北路东侧董存瑞东大街南侧
	商业/办公用地
	127.55
	637.75
	2017-05-27
	57
	894
	怀来万悦置业有限公司

	怀来县土木镇宗家洼村
	商业/办公用地
	2453.35
	8586.73
	2017-04-13
	583
	679
	怀来县鸿铭房地产开发有限公司

	桑园镇万窑村
	住宅用地
	15332.85
	30665.7
	2017-04-13
	2760
	900
	怀来怡悦宛房地产开发有限责任公司

	怀来县官厅镇施庄村
	住宅用地
	28994.58
	31604.09
	2017-03-08
	6089
	1927
	河北官厅主题房地产开发有限公司

	怀来县官厅镇施庄村
	住宅用地
	2079.53
	2266.69
	2017-03-08
	437
	1928
	河北官厅主题房地产开发有限公司

	怀来县官厅镇施庄村
	住宅用地
	2680.4
	2921.64
	2017-03-08
	563
	1927
	河北官厅主题房地产开发有限公司

	怀来县沙城镇府前东街北侧燕京北路西侧
	住宅用地
	12849.79
	32124.48
	2017-03-08
	3322
	1034
	怀来县金邸房地产开发有限公司

	怀来县官厅镇施庄村
	住宅用地
	568.59
	619.76
	2017-03-08
	120
	1936
	河北官厅主题房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇陈家堡村
	住宅用地
	27223.23
	40834.85
	2017-02-17
	3900
	955
	河北未来远大房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇陈家堡村
	住宅用地
	39312.64
	58968.96
	2017-02-17
	5622
	953
	河北未来远大房地产开发有限公司

	怀来县东花园镇陈家堡村
	商业/办公用地
	9381.02
	18762.04
	2017-02-17
	1498
	798
	河北未来远大房地产开发有限公司

	怀来县瑞云观乡罗庄村
	住宅用地
	29117.04
	43675.56
	2017-02-17
	4825
	1105
	怀来县均利恺元置业有限公司


    四、承贷物业项目与同类竞争项目的比较  
承贷项目位于怀来县东花园镇火烧营村，隶属于东花园镇，属怀来京御房地产开发有限公司开发建设的“八达岭孔雀城”项目第10期，销售案名为“八达岭英国宫玫瑰园”。区域内目前仅有八达岭孔雀城项目。周边配套及道路有待完善。

根据承贷企业介绍，此次承贷项目包括普通商品住宅、合院、独栋（商业）以及公寓。区域及周边区域在售项目多为普通住宅以及别墅，商业类产品多以配套底商为主，几乎没有独栋（商业）以及公寓产品。周边项目包括：翰林世家、名爵·滨河花园、万邦珑樾等，项目情况如下。
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	楼盘
	承贷项目
	翰林世家
	名爵•滨河花园
	万邦珑樾

	开发商
	怀来京御房地产开发有限公司
	怀来县京创房地产开发有限公司
	张家口中诚房地产开发有限公司
	万邦房地产开发有限公司

	位置
	怀来县东花园镇火烧营村
	怀来沙城镇华玉路
	怀来下花园区战备路8号
	怀来东花园高速出口南行2公里

	交通状况
	周边公交线路较少
	周边有880路等几辆公交线路
	周边公交线路较少
	周边公交线路较少

	物业

类型
	普通住宅、合院、独栋、公寓
	普通住宅（高层、小高层）
	普通住宅（洋房、联排）
	普通住宅（高层、小高层）

	建筑

类别
	板楼
	板楼
	板楼、联排
	高层、小高层

	交房

标准
	毛坯
	毛坯
	毛坯
	毛坯

	建筑面积
	190419.09平方米
	189000平方米
	326600平方米
	2850000平方米

	容积率
	2.0
	1.96
	1.3
	1.95

	开盘

时间
	2017.6
	已于2017年7月27日开盘207#
	6.1期尚未开盘
	2017.5

	绿化率
	30%
	33%
	50%
	39.7%

	在售户型
	两居、三居
	二居
	两居、三居
	两居、三居

	销售均价（元/平方米）
	开盘预售价格高层住宅15000，合院住宅18000，独栋20000，公寓8500
	11000
	开盘预售价格约为洋房12000-13000，联排15000-17000
	13500

	销售率
	——
	——
	尚未出售
	——


   项目定位包括高层住宅、合院、独栋、公寓，根据对周边同类物业的调研，高层住宅类物业平均销售价格在11000-13500元/平方米之间，万邦珑樾均与承贷项目位置最为相似，主要为二居与三居中小户型；承贷项目周边别墅项目较少，名爵•滨河花园联排销售价格为15000-17000元/平方米。
项目商业地块规划建设独栋及公寓产品。区域内商业产品除配套底商外，仅有京北恒大国际文化城。京北恒大国际文化城位于怀来八达岭高速沙城东出口东约3公里。该项目二期商业产品为40年产权公寓，户型面积为45-108平米，预计精装交房，预计销售价格为11000元/平方米。与本项目公寓相比，本项公寓产品为毛坯交付，因而价格水平相当。本项目具备一定的竞争能力。
    五、优劣势分析

（一）优势分析

1、区域发展前景良好
项目所在地位属于怀来县东花园镇火烧营村。目前区域配套有待完善。但随着区域的发展，借助冬奥会举办契机、京张铁路的修建，预计区域发展前景良好。
2、开发企业品牌效应较好

承贷项目由怀来京御房地产开发有限公司开发，属八达岭孔雀城项目第10期。八达岭孔雀城项目建筑规模庞大，开发企业在怀来县具有良好的品牌优势。项目开发运作经验丰富，销售经验丰富。

（二）劣势分析

1、政策调控因素

     张家口以及怀来县出台的众多限购政策，使得项目住宅部分受众仅为怀来县购房人群。政策的出台可能会对销售有所影响。
 2、覆盖客群因素

由于限购政策，住宅部分受众仅为怀来县人群。而商业部分不受限购影响，预计销售情况较住宅较好。
    六、项目定位和客群分析

1、产品定位

承贷项目高层住宅户型为76-88平方米两居及小三居，毛坯交房，主要针对有自住需求的购房家庭。合院住宅户型为200平方米左右，毛坯交房，主要针对有较好经济能力、生活品质有较高要求的当地改善性购房家庭。公寓产品户型为42-60平方米开间。独栋产品为商业用途，户型较合院更大。
2、客群分析

高层住宅主要针对有自住需求的客户：有稳定的家庭收入来源，因家庭结构变化，导致对户型的需求改变，购房需求主要以自主为主，比较注重项目及周边配套设施情况。客源主要为怀来县当地购房人群。
合院住宅主要针对对生活品质由较高要求的客户：有稳定的家庭收入来源，重生活品质，购房需求主要以改善性需求为主，对项目及周边的人文生活环境有较高要求。客源主要为怀来县当地购房人群。
公寓以及独栋主要针对北京区域追求高品质生活、追求良好的空气质量的投资型客户。

